Sygn. akt Il CSK 350/13

POSTANOWIENIE

Dnia 27 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku B. Spotki Akcyjnej

wW.

przy uczestnictwie M. AG

z siedzibg w S. (Ksiestwo Liechtenstein), D. L.,

E.B. iW.B.

o wykreslenie hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt
z ksiegi wieczystej (...) (macierzystej) oraz z 77 ksigg wieczystych nieruchomosci
wspotobcigzonych (lokalowych), w tym z ksiegi wieczystej (...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 27 lutego 2014 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania M. AG z siedzibg w S. (Ksiestwo
Liechtenstein)

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 17 grudnia 2012 r., sygn. akt VIl Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2012 r. Sgd Okregowy w K. w sprawie z
wniosku B. S.A (B.)) w W. 1z udziatem M. AG z siedzibg w S. (Ksiestwo
Lichtenstein — dalej jako M.) i G. K. - Syndyka masy upadtosci Spoétdzielni
Mieszkaniowej P. w K. w upadtosci oraz D. L., E. B. i W. B. 0 wykreslenie hipoteki
przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt z ksiegi wieczystej (...)
(macierzystej) i 77 ksigg wieczystych nieruchomosci wspétobcigzonych
(lokalowych), w tym z ksiegi wieczystej (...) oddalit apelacje uczestnika M. od

postanowienia Sgdu Rejonowego w K. z dnia 20 sierpnia 2012 r.
Postanowienie zapadto w nastepujgcym stanie faktycznym.

Spétdzielnia Mieszkaniowa P. w upadiosci jest wspotwiascicielkg
nieruchomosci stanowigcej dziatke [...] potozong w K. przy ul P., zabudowang
budynkiem uzytkowo - apartamentowym, w ktorym czes¢ lokali zostata
wyodrebniona z przeniesieniem wtasnosci na rzecz innych osob. Dla nieruchomosci
prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) ((...)). W jej dziale Il jest wpis o
ogtoszeniu upadtosci obejmujacej likwidacje upadtej Spotdzielni (postanowieniem z
dnia 14 listopada 2008 r.), a w dziale IV hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna do
kwoty 27.958.907,50 zt wspotobcigzajgca nieruchomosci opisane w Kw nr: (...), [...],
[...], [...] i innych na rzecz M., pierwotnie ustanowiona na rzecz K. S.Aw W. (na
wniosek z dnia 16 lipca 2002 r. wpisana w dniu 11 wrzesnia 2002 r.). W budynku
znajduje sie lokal uzytkowy nr [...] o pow. 33,80 m?, dla ktérego ustanowione
zostato spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Prawo to od poprzednich
uprawnionych do niego nabyli uczestnicy postepowania D. L. , E. B. i W. B. umowg
z dnia 11 maja 2007 r. Dla prawa tego zatozona zostata w dniu 1 sierpnia 2001 r.
ksiega wieczysta Kw nr (...) ogr. W dniu 30 czerwca 2009 r. miedzy Syndykiem
masy upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej P., a tymi uczestnikami zostata zawarta
notarialna umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci
w trybie art. 174 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jedn. Dz. U. 2013, poz. 1222 — dalej u.s.m), na podstawie ktorej stali sie oni
wspotwiascicielami przedmiotowego lokalu wraz z udzialem we wspotwtasnosci

czesci wspolnych wynoszgcym 2.538/1.000.000 czesci budynku i dziatce gruntu.



Dla lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) ((...)). Wierzyciel
hipoteczny M. wniost skarge na wpis referendarza z dnia 7 lipca 2009 r. w ktorej
domagat sie dokonania wpisu hipoteki w kwocie wyzej okreslonej na swojg rzecz,
wspotobcigzajgcej nieruchomosc nr (...), ktérg Sad Rejonowy w K. potraktowat jako
wniosek o wpis tej hipoteki i postanowieniem z dnia 30 listopada 2009 r. oddalit
wniosek. Postanowienie Sgdu Okregowego w K. z dnia 18 lutego 2010 r.
oddalajgce apelacje wnioskodawcy od tego postanowienia zaskarzone zostato
przez wnioskodawce skargg kasacyjng. Sad Najwyzszy postanowieniem z 14
stycznia 2011 r., (I CSK 361/10) uchylit postanowienia obu Sgddéw i przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w K.. Postanowieniem z
dnia 22 sierpnia 2011 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje uczestnikéw od
postanowienia Sadu Rejonowego w K., ktéry po ponownym rozpoznaniu sprawy
uwzglednit wniosek wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w
kwocie 27.958.907,50 zt do dziewieciu ksigg wieczystych nieruchomosci
wyodrebnionych z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg macierzystg (...) w tym,
do ksiegi wieczystej (...) prowadzonej dla nieruchomosci uczestnikow D. L., E. B. i
W. B.. W dniu 13 kwietnia 2012 r. Syndyk masy upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowej P. zawart z B. S.A notarialng umowe sprzedazy upadtego
przedsiebiorstwa prowadzonego pod firmg Spotdzielni Mieszkaniowej P., czyli
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55! § 1 k.c. W skiad przedmiotu sprzedazy
wszedt miedzy innymi udziat upadtej do 337.642/1.000.000 czesci we wiasnosci
nieruchomosci gruntowe;j zabudowanej kilkupietrowym budynkiem
wielomieszkaniowym objetej ksiegg wieczystg (...), a takze udziat upadtej do 39/64
czesci we wiasnosci nieruchomosci lokalowej w budynku przy ul. P. objetej ksiegg
wieczystg (...). Udziat upadtej Spotdzielni w nieruchomosci macierzystej byt
obcigzony ograniczonymi prawami rzeczowymi w postaci spétdzielczych praw do
lokalu przystugujgcych osobom fizycznym oraz B. - w przypadku 39 lokali. Na
nieruchomosci macierzystej i na lokalach z niej wyodrebnionych ustanowiona byta

hipoteka przymusowa kaucyjna w wysokosci wczesniej wskazanej na rzecz M..
W umowie zawarty zostat wniosek o:

- wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej (...) (macierzystej) i (...) (lokalowe))

Spétdzielni Mieszkaniowej P. i wpisanie B. SA w W. jako witasciciela na podstawie



umowy sprzedazy z 13 kwietnia 2012 r. oraz art. 45 ust. 3 u.s.m. i art. 24! ustawy z
dnia 8 lipca 1982 r. (jedn. tekst Dz. U. 2013 r., poz. 707 — dalej jako u.k.w.h.),

- 0 wykreslenie z dziatlu IV ksiegi macierzystej i z dziatu IV kazdej z ksigg
wieczystych zatozonych dla wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych w budynku
przy ul. P. i wspotobcigzonych (w tym z ksiegi wieczystej (...)) hipoteki
przymusowej tgcznej kaucyjnej przystugujgcej M. na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 13 kwietnia 2012 r. i art. 317 prawa upadtosciowego i haprawczego — ustawa z
dnia 28 lutego 2003 r. Dz. U. Nr 60, poz. 535 ze zm., obecnie jedn. tekst Dz. U.
2012 r., poz.1112 ze zm. — dalej u.p.u.n.).

Referendarz sgdowy dokonat wpisow w ksiedze wieczystej macierzystej
i w ksiegach wieczystych lokalowych zgodnie z wnioskiem. Sad Rejonowy w K.
postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2012 r. utrzymat w mocy zaskarzone przez M.
wpisy w czesci dotyczgcej wykreslenia hipoteki tgcznej z ksiegi macierzystej i ksigg
lokalowych, w tym Kw nr (...) ((...)). Jako podstawe wykreslenia hipoteki wskazat
umowe sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2012 r. zawierajgcg czynnosS¢ prawng
spetniajgcg wymogi z art. 535 k.c., ktorej przedmiotem jest przedsiebiorstwo w
rozumieniu art. 55* k.c. oraz art. 317 ust. 2 zd. drugie ustawy z dnia 28 lutego 2003
r. u.p.u.n. Sad Okregowy w K. oddalit apelacje uczestnika — M. od postanowienia
Sadu Rejonowego akceptujgc jego uzasadnienie prawne. Sad Okregowy nie
podzielit podniesionych przez skarzgcego zarzutéw naruszenia art. 94 u.k.w.h. i art.
535 k.c., wskazujac, ze nie zawsze skutkiem sprzedazy nieruchomosci musi byc¢
przejscie jej wkasnosci na kupujgcego. Przepisem szczegdlnym wytgczajgcym takie
przejscie jest art. 1718 u.s.m. W konsekwencji tego uznat, ze skoro doszio do
sprzedazy przez Syndyka przedsiebiorstwa upadtej Spotdzielni, ktorej sktadnikiem
jest nieruchomos¢, to skutkiem tego jest wygasniecie hipoteki obcigzajgcej
nieruchomos$c¢ spotdzielczg, ktéra na podstawie art. 313 ust. 2 zd. 1 i art. 317 ust. 2
zd. 2 u.p.u.n. podlegata wykresleniu. W miejsce tej hipoteki wierzyciel hipoteczny
uzyskat prawo do zaspokojenia sie z ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.
W skardze kasacyjnej wniesionej przez M. od postanowienia Sgdu Okregowego

skarzgcy zarzucit naruszenie:



1) art. 94 u.k.w.h. i art. 317 ust. 2 u.p.u.n. przez przyjecie, ze hipoteka tgczna
obcigzajgca nieruchomos¢ lokalowg wyodrebniong uprzednio z nieruchomosci
spoétdzielni mieszkaniowej wygasa takze w stosunku do tej nieruchomosci lokalowej
wskutek zawarcia przez syndyka w postepowaniu upadfosciowym umowy
sprzedazy przedsiebiorstwa spotdzielni obejmujgcego sprzedaz wspotwlasnosci
nieruchomosci obcigzonej hipotekg tgczng, z ktorej ta nieruchomos¢ lokalowa

zostata uprzednio wyodrebniona,

2) art. 535 k.c., art. 17*8 u.s.m. art. 317 ust. 2 u.p.u.n. przez przyjecie, ze w wyniku
zawarcia umowy sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa
spotdzielni mieszkaniowej nabywcy nie bedgcemu spétdzielnig mieszkaniowag
doszto do nabycia przez tego nabywce skfadnika majgtku przedsiebiorstwa
w postaci wspotwtasnosci nieruchomosci obcigzonej hipotekg fgczng, ktore

skutkowato wygasnieciem tej hipoteki.

W uzasadnieniu podstaw skargi kasacyjnej przywotat argumentacje

przytoczong uprzednio na poparcie zarzutow apelacji.

Whnosit o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz poprzedzajgcego go
postanowienia Sgdu Rejonowego w K. i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu
w K. do ponownego rozpoznania lub uchylenie obu postanowieh i zmiane
orzeczenia przez wpisanie w dziale IV Kw nr (...) hipoteki przymusowej tgcznej
kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt na rzecz uczestnika M. i zasgdzenie od

wnioskodawcy kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Posréod obszernych, lecz w znacznej czesci pozbawionych znaczenia
w sprawie ustalen faktycznych, zasadniczag wage ma okolicznos¢, ze aktem
notarialnym z dnia 30 czerwca 2009 r. Syndyk masy upadto$ci Spotdzielni
Mieszkaniowej P. w K. w celu zrealizowania roszczen majgcych podstawe w art.
17* ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych ustanowit w
budynku przy ul. P. w K. odrebng wiasnos¢ lokalu uzytkowego nr [...] O
powierzchni 33,80 m?, z ktérym zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolne;j
wynoszacy 2.538/1.000.000 czesci oraz przeniést na rzecz D. L. , E. B. iW. B.

w udziatach po 1/3 czesci wtasnosc¢ tego lokalu wraz ze zwigzanym z nim udziatem



we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej i dziatce gruntu. Dla lokalu tego
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w ktorej na podstawie tego aktu
notarialnego i zawartego w nim wniosku ujawniono prawo jego wspotwitasnosci na
rzecz D. L., E. B. i W. B.. Na podstawie wniosku obecnego uczestnika M. z dnia 7
lipca 2009 r. w dziale IV Kw nr (...), pierwotnie zatozonej dla spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu, wpisana jest obcigzajgca lokal hipoteka

przymusowa tgczna kaucyjna w kwocie 27.958.907, 50 zt.

W oparciu o przytoczone fakty trafnie wywodzi skarzacy, ze przedmiotowy
lokal nr [...], objety wyzej wskazang ksiegg wieczystg, nie byt juz sktadnikiem
przedsiebiorstwa Spétdzielni Mieszkaniowej P. w K. w upadtosci w chwili zawarcia
umowy sprzedazy tego przedsiebiorstwa w dniu 13 kwietnia 2012 r. Umowa ta, a co
za tym idzie réwniez wskazany w zawartym w niej wniosku o wykres$lenie hipoteki
obcigzajgcej przedmiotowy lokal art. 317 ust. 2 u.p.u.n., okre$lajgcy skutek nabycia
przedsiebiorstwa upadtego w postaci wygasniecia wszelkich obcigzen na jego
skfadnikach (z wyjgtkiem obcigzen wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4 u.p.u.n.), nie
mogty wiec stanowi¢ podstawy jej wykreslenia, co przesgdza o zasadnosci

wniesionej skargi kasacyjnej.

Odnoszagc sie do motywéw prawnych zaskarzonego postanowienia,
w ktorych jako podstawe wykreslenia hipoteki obcigzajgcej przedmiotowy lokal Sad
Okregowy przywotat przepis art. 313 ust. 2 u.p.u.n. wskazac nalezy, ze zgodnie ze
stanowiskiem judykatury ustanowienie przez spétdzielnie odrebnej wtasnosci lokalu
W jej zasobach, a nastepnie przeniesienie jego wilasnosci na rzecz osoby, ktorej
dotychczas przystugiwato spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do tego lokalu w celu
zrealizowania roszczenia przewidzianego w art. 174 u.s.m. w zw. z art. 86 u.p.u.n.
i art. 54! u.s.m. nie moze byé utozsamione ze ,sprzedazg dokonang
w postepowaniu upadtosciowym” w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 u.p.u.n.
W uzasadnieniu tego pogladu, wyrazonego miedzy innymi w postanowieniu z dnia
14 stycznia 2011 r., zapadtym w powotanej uprzednio sprawie sygn. akt [l CSK
361/10 (niepubl.)) o wpis przedmiotowe] hipoteki kaucyjnej tgcznej w kwocie
27.958.907,50 zt w ksiedze wieczystej Kw nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej stanowigcej wspoétwtasnos¢ uczestnikow D. L., E. B. i W. B., Sad

Najwyzszy stwierdzit, ze pojecie ,sprzedazy dokonanej w postepowaniu



upadtosciowym”, obejmuje te formy przenoszenia praw majgtkowych upadtego na
inne osoby w celu uzyskania srodkow finansowych na zaspokojenie wierzycieli
upadtego, ktére znane sg ustawie prawo upadto$ciowe i naprawcze. Sprzedaz w
rozumieniu przepiséw tej ustawy nie musi odpowiada¢ konstrukcji  umowy
sprzedazy przewidzianej w kodeksie cywilnym (np. sprzedaz licytacyjna), ale by
odpowiadata pojeciu ,sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym” musi by¢ formg
spieniezenia majatku upadtego. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w
zasobach spoétdzielni mieszkaniowej a nastepnie jej przeniesienie na rzecz osoby,
ktorej do lokalu przystugiwato uprzednio prawo spétdzielcze wlasnosciowe nie jest
formg sprzedazy majatku upadtego dokonanej w postepowaniu upadtosciowym,
gdyz zaden z przepisow ustawy nie pozwala na takie zakwalifikowanie dziatania
syndyka podjetego w celu zadoscuczynienia zgtoszonemu roszczeniu, majgcemu
samodzielng i odrebng podstawe w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych. Sprzedaz dokonywana w postepowaniu
upadtosciowym z zatozenia wymaga zaptaty ceny za rzecz lub prawo, ktore jest
przenoszone na nabywce i to w chwili, gdy dochodzi do skutku, podczas gdy
zobowigzania osoby uprawnionej do spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu w stosunku do spétdzielni ze wskazanych wyzej tytutdw mogg byc
zaspokojone na dtugo przed zgtoszeniem roszczenia o ustanowienie i przeniesienie
odrebnej witasnosci lokalu, a nawet przed ogtoszeniem jej upadtosci, a sposob
zadysponowania srodkami wptaconymi na poczet zaspokojenia tychze zobowigzan
przez osobe, ktérej przystuguje spoétdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu
pozostaje poza kontrolg wierzycieli spétdzielni, w tym takze wierzycieli
korzystajgcych z zabezpieczen rzeczowych na jej majgtku. Argumentacje te Sad

Najwyzszy w sktadzie obecnie orzekajgcym w petni podziela.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c., a w zakresie kosztow
postepowania na podstawie art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c.

orzeczono jak w sentencji.






